.. Cycle de vie
des biens immobiliers

Le développement de projet, la construction, la commercialisation,

'utilisation et la rénovation sont les principales phases de vie
d’un bien immobilier. Elles sont souvent abordées individuellement,
alors que seule une vue d’ensemble permet d’obtenir des biens
immobiliers qui restent commercialisables et rentables

tout au long de leur durée de vie.
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Photo de couverture Alfred Muller AG
réalise actuellement le complexe
résidentiel Feldpark en ville de Zoug.
Photo Markus Bertschi

Notre peére a dirigé son entreprise avec succeés pendant
46 ans, en contournant ou en traversant quelques grosses
tempétes. Nous, ses fils, avons eu la chance de I'accompagner
pendant une quinzaine d’années avant de prendre progressi-
vement les commandes. A fin
2011, notre famille a créé la
fondation Alfred Muller, dont
le but est d’assurer la péren-
nité de I'entreprise. Alfred
Mduller s’est alors retiré, en
nous confiant définitivement
le gouvernail.

Parallelement a la solution
de la fondation, une nouvelle
structure moderne qui se
référe aux principes de la
gouvernance d’entreprise fut
introduite. Nous la pratiquons
depuis deux ans; quatre nou-
veaux membres ont rejoint le
conseil d’administration: Ida
M. Hardegger, Adrian R. Bult,
Ulrich H. Moser et Thomas
RUppel. Pour la premiere fois
de son histoire, la société
n’est plus dirigée par un re-
présentant de la famille,
puisque David Hossli préside
la direction générale depuis février 2013. Celle-ci compte
en outre deux nouveaux membres, de fideles collaborateurs
d’Alfred Muller AG. Posséder une forte personnalité, la capa-
cité de travailler en équipe, des aptitudes et expériences

professionnelles diversifiées ainsi qu’un solide réseau de rela-
tions, tels sont les criteres décisifs au moment du choix d’'un
nouveau cadre.

Lorsqu’un équipage compte
autant de nouveaux officiers,
il faut toujours un certain
temps jusgu’a ce qgu’il forme
une équipe soudée. Ces der-
niers mois, la collaboration
entre membres de la direction
générale, du conseil d’adminis-
tration et du conseil de fonda-
tion a donc d’abord dG trouver
ses marques. Ce fut certes un
challenge, mais aussi une pé-
riode passionnante. Tous les
organes ont désormais atteint
leur vitesse de croisiére et
conjuguent leurs efforts pour
mettre le cap, nous en sommes
convaincus, sur l'essor futur
d’Alfred Muller AG.

Nous sommes heureux de
maintenir le navire a flot, avec
'ensemble du personnel, et de
poser les nouveaux jalons en
vue d’atteindre les objectifs

visés sans encombre et dans les délais, tout en prenant énormément
de plaisir a travailler en équipe. Nous espérons que nos clients et
partenaires constatent eux aussi qu’Alfred Muller AG est désormais
bien embarquée et se dirige résolument vers des rives nouvelles.
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Christoph Mdller
Président
du conseil d’administration

Michael Muller
Président
de la fondation Alfred Muller
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Au coeur de
I’actualite

>
Linstallation Allmig
transforme les ordures
ménageéres et les dé-
chets verts de la région
en compost de quali-

té et substrats haut

de gamme pour la terre.
Photo Markus Bertschi

ALLMIG: AMELIORATION CONTINUE

PAR LE KAIZEN

el. Dans le but de controéler et d’améliorer
vos processus, l'installation de compos-
tage et de production de courant écolo-
gique Allmig a Baar, un établissement de
la société Alfred Mlller AG, utilise depuis
2013 la méthode du kaizen. Le kaizen dé-
signe une philosophie de vie et de travail
japonaise, dont la principale aspiration est
'amélioration continue. Traduit littérale-
ment, cela signifie un changement (Kai)
pour du mieux (Zen). En économie, ce
concept a été développé en un systeme
de management, auguel sont associés a la
fois les dirigeants et les employés. Selon
la philosophie du kaizen, ce n’est pas une
amélioration erratique au gré des innova-
tions qui est la voie vers le succes, mais un
perfectionnement pas a pas du produit déja
éprouvé. Il découle de cette conviction la
recherche permanente d’améliorations a
tous les niveaux d’une entreprise, principale
fonction d’un programme de kaizen.

Les employés d’Allmig sont encouragés a
soumettre des suggestions d’améliora-
tions, qui sont discutées lors de réunions
régulieres. L'objectif de ces réunions est
d’analyser précisément les processus et
les standards, de les remettre en question
par la critique ou d’en discerner le sens.
Les employés décident ensemble si telle
ou telle suggestion d’amélioration doit par
la suite étre mise en application concrete-
ment et rapidement. Cette nouvelle mé-
thode a été bien accueillie par I’équipe qui
exerce activement son droit de proposi-
tion. Deés les premiéres réunions, le kaizen
a eu l'effet escompté: une solution opti-
male a été trouvée en commun pour la
réception des eaux de presse organiques
que les véhicules de ramassage modernes
produisent par la compression des dé-
chets verts dans des réservoirs séparés.

www.allmig.ch

vie des biens immobiliers
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Déplacement d’une maison en bois

a Baar a l'aide d’une grue pneumatique
Photo Peter Frommenwiler

UNE MAISON VOYA-
GE PAR LES AIRS

el. Au printemps dernier, la société
Alfred Muller AG a réalisé a Baar une opé-
ration de déménagement spectaculaire.
Elle a déplacé une petite maison en bois
depuis son ancien site d’implantation
a co6té du restaurant Rossli jusqu’a la
Kreuzplatz, en la faisant passer au-dessus
de la rue au moyen d’une grue pneu-
matique. Cette petite maison a dd étre
soulevée dans les airs jusqu’a 20 metres
de hauteur de facon a pouvoir passer
au-dessus d’un gros arbre et étre installée
a son nouvel emplacement. La société
Alfred MUller AG a offert 'ancien atelier de
chaussures a I'association Kunstkiosk et a
pris en charge le colt de son transfert. Elle
veut, dans les années qui viennent, ériger
un nouveau batiment sur le terrain ou se
trouvait avant la maison en bois.

www.facebook.com
- Kulturkiosk-Baar
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['assainissement de

'amiante exige des
mesures de sécurité
particulieres.
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RENOVATIONS DE BATIMENTS:
NE PAS OUBLIER LE DANGER LIE A LAMIANTE

el. Dans les batiments construits avant 1990,
I'utilisation d’amiante était courante, car
ce matériau était trés apprécié pour ses
remarquables propriétés physiques, chi-
migues et mécaniques, et son colt avanta-
geux. |l était utilisé dans plus de 3500 pro-
duits, tels que les matériaux d’isolation, les
canalisations, les sols Novilon, le fibroci-
ment ou les colles a carrelage. Mais, a cause
de sa dangerosité pour la santé, la fabrica-
tion et I'importation de ce matériau sont
interdites en Suisse depuis 1990. Il n’existe
donc pratiquement plus de nouveaux
produits contenant de I'amiante. Toutefois,
dans les anciens batiments, ce matériau est
encore fréquemment présent.

La société Alfred Miiller AG a

de I’expérience

Lorsque des batiments doivent étre réno-
vés, il ne faut pas oublier le danger lié a
'amiante. Au cours de ces derniéres an-
nées, la société Alfred Muller AG a réalisé
plusieurs rénovations en lien avec de
’'amiante, en particulier dans un immeuble

d’habitation de Steinhausen. Avant le dé-
but des travaux, elle a envoyé des spécia-
listes, qui ont inspecté I'immeuble a la
recherche d’éventuels matériaux problé-
matiques. L’analyse a montré que des pro-
duits a base d’amiante avaient été utilisés
dans la cuisine et la salle de bain: colle a
carrelage, mortier de jointoiement et pan-
neaux de fibres faisant office de protec-
tion anti-incendie.

Mesures de sécurité particulieres

II'a fallu faire réaliser la rénovation avec des
mesures de sécurité particuliéres, par des
personnes spécialement formées qui ont
démonté et éliminé de facon appropriée les
matériaux problématiques. La cuisine et la
salle de bain ont été isolées et on ne pou-
vait y entrer qu’au travers de sas. Des appa-
reils de ventilation spéciaux ont assuré une
dépression, un échange d’air et le net-
toyage de I'air. Des employés équipés de
vétements et de masques de protection ont
éliminé les matériaux, soit par mouillage
des surfaces, soit a I'aide d’un aspirateur a

amiante. Tous les matériaux ont été embal-
lés dans des sacs avant d’étre transportés
vers un site d’élimination. Une fois les tra-
vaux terminés, un nettoyage minutieux de
I'air a dO étre réalisé, puis une mesure de
contamination de la zone a été effectuée,
dont la valeur devait étre inférieure a une
limite donnée. La qualité de I'air des autres
pieces d’habitation a aussi été contrélée sur
la durée. On a ainsi pu s’assurer qu’aucune
fibre d’amiante provenant de la cuisine et
ou de la salle de bain ne s’était échappée
vers les autres pieces habitées pendant les
travaux de rénovation.

Etant donné qu’il reste encore en Suisse
beaucoup de batiments contenant des ma-
tériaux a base d’amiante, de nombreuses
rénovations en lien avec I'amiante vont en-
core devoir étre réalisées dans les années
qui viennent.

www.suva.ch/asbest
www.bag.admin.ch
- Thémes, Produits chimiques, Thémes A-Z



Ancien batiment industriel sur
le site de Suttergut a Berthoud
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.. Les biens immobiliers, eu
cycle de vie. Celui-ci com I'achat du terrain
et I'idée du projet, il se po a planification,

la réalisation, la commercialisation'et’l’exploitation,

et il repart depuis le début avec la rénovation ou une
nouvelle construction a la place de I'ancienne. Ce
numeéro du magazine Forum est consacré aux diffé-
rentes étapes de la vie d’un bien immobilier.

soumis a un
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UNE VISION
GLOBALE EST
LA GARANTIE
DU SUCCES

el. Le cycle de vie d’'un bien immobilier
comprend différentes parties: il commence
avec l'achat du terrain et la planification
stratégique, il se poursuit avec la concep-
tion, la réalisation de la construction et la
commercialisation, et il passe ensuite dans
la longue phase d’exploitation, jusqu’a
ce qu’il reparte depuis le début avec la
rénovation du batiment ou une nouvelle
construction a la place de I'ancienne. Toutes
ces phases sont délimitées dans le temps
et se distinguent par différents facteurs
d’influence, thémes dominants et objectifs
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fixés. Les acteurs impliqués aussi sont dif-
férents selon les phases de la vie du bien
immobilier: investisseurs et maitres d’ceuvre,
concepteurs et planificateurs, entreprises
de construction, responsables de vente,
gestionnaires et exploitants de biens immo-
biliers, et enfin les occupants. Durant toutes
ces phases doivent étre pris en considéra-
tion des facteurs liés au site ou au marché,
des influences économiques, des condi-
tions cadres définies par la loi ou par les
plannings, des aspects techniques, et bien
d’autres choses encore.

Il ne peut y avoir de produit optimal sans
collaboration

En raison de cette complexité, le risque est
grand de ne pas planifier intégralement les
biens immobiliers. Les failles de responsa-
bilités constituent un point faible dans le
processus de construction. «ll arrive sou-
vent que les clients organisent un concours
entre les architectes avant de sélectionner
un projet. Puis, ils le font réaliser par une
entreprise générale. Une fois terminé, le
batiment est transmis a une autre société,
spécialisée dans la gestion des biens immo-

biliers. Avec cette maniére de procéder qui
ne prévoit pas de collaboration entre les
différents spécialistes dés la phase de pla-
nification, les maitres d’ceuvre ne disposent
pas d’un produit optimisé sur toute sa du-
rée de vie», affirme Beat Stocker, directeur
de 'entreprise générale Alfred Mduller AG,
lors d’un entretien sur le théme du cycle de
vie des biens immobiliers (voir page 12). Les
différents acteurs ne se focalisent pas sur
un objectif commun, et les divers résultats
obtenus par chacun ne sont donc pas coor-
donnés entre eux. Le maitre d’ceuvre n’a
d’abord en vue que la réalisation et les
colts d’investissement. Ce n’est qu’apres
la mise en service du batiment qu’il com-
mence a regarder I'utilisation et les colts
d’exploitation. Toutefois, étant donné qu’-
une grande partie des colts générés par
un bien immobilier durant toute sa vie est
fixée dés la phase de planification, il est
impossible de réaliser un batiment avec de
faibles colts d’exploitation, les meilleurs
matériaux et la meilleure répartition des
pieces possible, sans une collaboration in-
terdisciplinaire entre les planificateurs, les
spécialistes de la construction et les ges-
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Les prestations de la société Alfred Muller AG couvrent toutes les phases du cycle de vie

d’un bien immobilier.

tionnaires de biens immobiliers. De méme,
le succes de la commercialisation peut étre
mis en danger lorsque les besoins des occu-
pants ne sont pas intégrés dans la concep-
tion du projet.

La réflexion globale sur le cycle de vie
gagne en importance

Au cours de ces derniéres années, la ré-
flexion globale sur le cycle de vie a énormé-
ment gagné en importance dans le secteur
de 'immobilier. «L’accroissement des pres-
criptions et les hausses de colts qui en
résultent ont clairement soutenu cette évo-
lution», affirme Walter Hochreutener, direc-
teur de la gestion des biens immobiliers.
«Les batiments modernes sont devenus si
complexes et onéreux que I'on doit faire
plus attention qu’autrefois a ce qu’ils restent
rentables pendant toute leur durée de vie».
L’affermissement de la notion de dévelop-
pement durable y a également contribué:
I'industrie du batiment a pour responsabi-
lité de limiter son utilisation des matiéeres
premiéres et de réaliser des batiments qui
répondent aux besoins du marché et qui
soient exploitables sur le long terme. Et
souvent, c’est seulement sur le long terme
que les investissements dans des techno-
logies économes en énergie ou respec-
tueuses de I'environnement se révélent ou

non rentables, indique Michael Mller, direc-
teur du portefeuille immobilier et financier.

La société Alfred Miiller AG adopte une
vue globale

En tant que détentrice d’'un portefeuille
immobilier d’'une valeur de plus d’'un mil-
liard de francs suisses, la société Alfred
Muller AG doit impérativement considérer
ses biens immobiliers sur 'ensemble de leur
cycle de vie, explique David Hossli, prési-
dent de la direction générale. Etant donné
qu’elle couvre toutes les phases de la vie
des biens immobiliers avec ses prestations
de service, la société a I'habitude de garder
une vue globale et de conseiller en ce sens
ses clients tiers. «On ne doit pas unique-
ment se focaliser sur les colts d’investisse-
ment, mais penser également a I'exploita-
tion ultérieure du bien immobilier, aux
besoins des clients, aux colts d’entretien et
aux charges», souligne Christoph Mdller,
président du conseil d’administration. Par
ailleurs, les batiments doivent également
pouvoir évoluer, de facon a rester durable-
ment attractifs.

Optimisations des batiments possibles
durant chaque phase de leur vie

Grace a sa grande et longue expérience
dans la construction immobiliere, la société

Alfred Muller AG peut, dés le départ, faire
profiter les projets de ses connaissances et
étre a méme d’optimiser les biens immo-
biliers, depuis I'idée du projet jusqu’a la
remise clés en main. C’est également a cela
que sert la collaboration entre les différents
domaines de spécialisation. Outre les pla-
nificateurs, des spécialistes de la commer-
cialisation et des gestionnaires de biens
immobiliers sont également impliqués
dans la conception des projets, car ils
connaissent parfaitement les besoins des
clients et les exigences relatives a I'exploi-
tation d’un bien immobilier. Aprés leur mise
en service, les biens immobiliers sont régu-
liecrement adaptés aux besoins changeants
des clients. Que ce soit dans la phase de
réalisation ou d’exploitation, la société
Alfred Muller AG accepte de faire de gros
investissements, dans la mesure ou cela a
des conséquences positives sur les colts
d’exploitation ou sur la durée de vie d’un
produit. «Il faut savoir faire des investisse-
ments supplémentaires aux endroits adé-
quats», affirme Christoph Mdller, président
du conseil d’administration. «Une concep-
tion de projet et une gestion de bien immo-
bilier professionnelles se doivent de bien
préparer le terrain».

Les clients ont besoin de conseil

La société Alfred Muller AG constate que
ses clients prennent de plus en plus
conscience de l'utilité d’une vision sur I'en-
semble du cycle de vie des projets de
construction. «Pour de nombreux clients,
c’est devenu un sujet central. En effet, ils
choisissent souvent de collaborer avec
nous, parce que nous pouvons leur garantir
une planification intégrée», explique Beat
Stocker. A chaque fois, la société Alfred
Mduller AG attache une grande importance
a l'analyse minutieuse des besoins des
clients dés le lancement du projet. En effet,
une planification stratégique intelligente
est la condition de base d’'une conception
de projet réussie. «ll ne s’agit pas la de re-
cueillir simplement les souhaits des clients,
mais bien de les remettre en question par
la critique», souligne David Hossli. De nom-
breux clients ont besoin d’'un encadrement
compétent par des spécialistes de I'immo-
bilier. La société Alfred Mlller AG reléve
volontiers ce défi. Ses spécialistes ap-
portent a tout moment aux clients tout le
conseil possible et, a leur demande, ils les
accompagnent depuis la planification jus-
gu’a 'achévement de leur bien immobilier,
pendant son exploitation, et méme plus
tard, pour sa rénovation ou son remplace-
ment par une nouvelle construction. <
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ENTRETIEN SUR LE THEME DU
CYCLE DE VIE DES BIENS IMMOBILIERS

Interview Esther Lotscher | Photos Markus Bertschi

Pourquoi la réflexion axée sur le cycle de
vie complet a-t-elle gagné en impor-
tance au cours de ces derniéres années?

Beat Stocker: La société Alfred Miiller AG
a toujours réalisé pour ses batiments
des planifications intégrées et sur le long
terme. Mais aujourd’hui, la réflexion
axée sur le cycle de vie complet est une
idée bien plus répandue qu’autrefois.
De nombreux maitres d’ceuvre ont pris
conscience qu’il faut faire attention,

non seulement aux cotits de construction,
mais aussi aux cofits d’exploitation.

Michael Miiller: La réflexion sur le cycle
de vie complet a également gagné en
importance parce que I’on investit davan-
tage aujourd’hui dans I'efficacité éner-
gétique des batiments. Et la plupart du

temps, on ne peut savoir si ces dépenses
sont rentables qu’en considérant le cycle
de vie complet des batiments.

Walter Hochreutener: I'accroissement
des prescriptions et les hausses de coiits
qui en résultent ont clairement soutenu
cette évolution. Les batiments modernes
sont devenus si complexes et onéreux
que 'on doit faire plus attention qu’autre-
fois a ce qu’ils restent rentables pendant
toute leur durée de vie.

Qu’entend la société Alfred Miller AG par
la notion de «cycle de vie des biens
immobiliers»?

Walter Hochreutener: Le cycle de vie des
biens immobiliers englobe I’ensemble
des processus relatifs a ces biens: planifi-
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cation, construction, commercialisation, ex-
ploitation, changement d’affectation
ultérieur, rénovation ou nouvelle construc-
tion a la place de I’ancienne.

Beat Stocker: Le cycle commence des
I’'idée du projet. Avant méme d’acheter
un terrain, on doit avoir une idée de ce
que I’on peut réaliser dessus.

Christoph Miiller: 'important est d’avoir
une vision globale. On ne doit pas pen-
ser qu’a la construction d’un bien immo-
bilier, il faut également réfléchir a sa
future utilisation. D’un c6té, un batiment
doit rester encore attractif plusieurs
années apres sa mise en service et il doit
également pouvoir évoluer en cas de
besoin; de I'autre, les cofits d’entretien et
les charges pésent lourd sur toute la du-
rée de vie d’un bien immobilier.

David Hossli: En tant que détentrice d’'un
portefeuille immobilier d’une valeur de
plus d’un milliard de francs suisses, la so-
ciété Alfred Miiller AG doit impérative-
ment considérer ses biens immobiliers sur
I’ensemble de leur cycle de vie. Cela
signifie que, lorsque nous investissons sur
un bien immobilier, nous prenons tou-
jours en considération son entretien et son
exploitation. Et nous allons méme plus
loin que cela, puisque nous tenons égale-
ment compte dans nos investissements
de I’aspect lié a un changement d’affecta-
tion ultérieur ou a une déconstruction des
biens. Etant donné que les coiits d’utilisa-
tion et d’exploitation représentent en
régle générale les quatre cinquiémes d’un
investissement immobilier, la rentabili-

té d’un bien ne peut étre établie qu’avec
une relative fiabilité.

Quelles sont les principales étapes dans
le cycle de vie des biens immobiliers?

David Hossli: Les cofits globaux d’un bien
immobilier sont en grande partie dé-
terminés lors de la phase de conception.
C’est pourquoi je ne parlerais pas d’é-
tapes importantes, mais plutét d’'une
phase cruciale, que je placerais clairement
au début du cycle de vie complet. Une
étape importante est pour moi I’obtention
du permis de construire définitif au
terme de la phase de conception. C’est a
cet instant que le concept imaginé se
révéle ou non un projet viable. Ce dernier
devient, dans I’environnement politique
et régulatoire actuel, de plus en plus
exigeant.

Walter Hochreutener: Pour moi, les diffé-
rentes étapes jouent dans cette discussion
un réle secondaire. C’est la collabora-
tion entre les spécialistes intervenant au
cours des différentes phases de la vie
d’un bien immobilier qui a gagné en im-
portance.

La société Alfred Miller AG offre toutes
les prestations de services pendant

tout le cycle de vie des biens immobiliers.
Elle propose une méthode globale de

la planification a la rénovation en passant
par la construction.

David Hossli: Oui, c’est exact. Mais cela
nécessite d’avoir également des investis-
seurs qui soutiennent cette fagon de
penser. Et les concepteurs doivent dispo-
ser de I’expérience et du savoir-faire
nécessaires pour pouvoir apporter leur
réflexion. Nous constatons que la sensibi-

lisation a ce sujet n’est pas aussi mar-
quée partout.

Christoph Miiller: Je suis d’accord avec
cela.Il y a encore des maitres d’oceuvre,
pour lesquels les cofits d’investissements
passent toujours clairement au premier
plan.

Une planification et un mode de construc-
tion axés sur le cycle de vie complet
impliquent-ils donc obligatoirement des
colits d’investissements plus élevés?

Christoph Miiller: On ne peut pas l’affir-
mer de maniére générale. Les cofits
d’investissements ne sont pas obligatoire-
ment plus élevés. I’'élément détermi-
nant est de savoir faire les éventuels inves-
tissements supplémentaires aux endroits
adéquats — par exemple, pour une fagade
en clinker, dont I’entretien est peu coti-
teux. Une conception de projet profession-
nelle se doit de préparer correctement
le terrain.

Beat Stocker: Je vois également les choses
comme cela. Pour moi, la réflexion sur

le cycle de vie complet inclut avant tout
une planification intégrée, qui, outre

la réalisation du batiment, prend égale-
ment en compte son utilisation pour les
20 a 30 années qui viennent. En notre
qualité d’entreprise totale, nous devons
non seulement construire un bien im-
mobilier avec une qualité parfaite, dans
les délais impartis et au prix convenu,
mais également réaliser une planification
en commun avec le maitre d’ceuvre, qui
soit & méme d’assurer une commerciali-
sation et une exploitation optimales du
béatiment sur le long terme.



David Hossli: Cela commence par l’achat
du terrain et se poursuit avec la déter-
mination d’affectation, la réalisation des
plans, le choix des matériaux et I’équipe-
ment technique.

C’est lors de la phase de conception
du projet qu’il est possible de réaliser les
plus grosses économies sur les colts
globaux d’un batiment. Comment ex-
ploite-t-on ce potentiel d’économies?

Beat Stocker: Etant donné que nos pres-
tations de service couvrent toutes les
phases du cycle de vie des biens immo-
biliers, nous disposons en interne de
larges et profondes connaissances, dont

nous pouvons, dés le départ, faire profiter
les projets. Nous sommes en mesure
d’optimiser en permanence les biens im-
mobiliers au cours de leur cycle de vie,
depuis I'idée du projet jusqu’a la remise
clés en main et depuis la mise en service
jusqu’a la rénovation.

David Hossli: Dés I’achat du terrain, nous
impliquons non seulement les planifica-
teurs, mais également les responsables de
la commercialisation, car ces derniers
connaissent parfaitement les besoins des
utilisateurs. Dans la suite de la planifica-
tion, nous associons également des spécia-
listes de la gestion de biens immobi-
liers, du notariat et des services juridique

«On ne peut savoir
si les investisse-
ments réalisés dans
I'efficience énergé-
tique sont rentables
qu’en considérant le
cycle de vie complet
des batimentsy.

Michael Miiller
Membre de la direction et président de
la fondation Alfred Miiller

«En tant que détentrice
d’un portefeuille immo-
bilier d'une valeur
de plus d’'un milliard de
francs suisses, la so-
ciété Alfred Miiller AG
doit impérativement
considérer ses biens
immobiliers sur ’en-
semble de leur cycle
de viey.

David Hossli
Président de la direction
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«Une planification
intégrée n’est pas
obligatoirement
synonyme de cofits
d’investissements

plus élevésy.

Christoph Miiller

Président du conseil d’administration

et financier. Notre modéle d’entreprise
favorise trés clairement une vision
globale: non seulement nous planifions et
batissons des biens immobiliers, mais
nous proposons également a nos clients
de prendre en charge leur commercia-
lisation et leur gestion. Il en va de notre
propre intérét de réaliser des cons-
tructions bien pensées, qui fassent toutes
leurs preuves lors de leur phase d’ex-
ploitation.

Christoph Miiller: De notre point de vue,
I’activité développement de projets

a gagné en importance. C’est pourquoi
nous en avons fait en 2012 un domaine
d’activités spécifique et nous ’avons
renforcée en personnel.

Comment intégre-t-on dans le processus
de planification toutes les expériences
et les connaissances techniques issues des
divers secteurs?

Christoph Miiller: Au terme de chaque
projet de construction, nous échangeons
nos expériences et nous notons les
possibilités d’améliorations, qui peuvent
ensuite étre immédiatement reprises
pour les nouveaux projets.

David Hossli: La société Alfred Miiller AG
entretient une culture du dialogue trés
ouverte, ce qui favorise les échanges sou-
tenus entre spécialistes de tous les do-
maines d’activités. La taille raisonnable
de I'entreprise y contribue également.
Par ailleurs, les expériences acquises sur
toutes les phases d’un projet sont systé-
matiquement analysées et documentées.
L’'organisation peut ainsi apprendre en
permanence.

3,
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Que serait-il possible d’améliorer encore?

Michael Miiller: Nous pourrions documen-
ter nos expériences et les intégrer dans
la planification des nouveaux projets
avec une plus grande résolution encore.

David Hossli: La compréhension par
chaque collaborateur du réle qu'’il occupe
dans le processus de création de valeur
peut encore étre affinée.

Beat Stocker: Je vois un certain potentiel
d’optimisation dans la phase prépara-
toire a I’exploitation, c¢’est-a-dire la phase
au cours de laquelle un batiment ter-
miné passe des mains du constructeur a
celles de I’exploitant. Il existe également
des possibilités d’améliorations avec le
développement d’un service de Facility
Management stratégique.

Walter Hochreutener: Néanmoins, pour
tout procédé systématique, nous ne
devons pas oublier que chaque batiment
est unique. Chaque terrain et chaque
bien immobilier ont des conditions ca-
dres qui leur sont propres. On ne peut
pas tout standardiser.

La société Alfred Miller AG est-elle
réellement disposée a assumer des colits
d’investissements plus élevés pour
profiter ensuite de colts d’exploitation
plus faibles?

Michael Miiller: Oui, nous y sommes dis-
posés. Ainsi, pour le complexe multi-
fonctionnel Prisma de Cham par exemple,
nous avons réalisé des investissements
supplémentaires pour un systeme de
chauffage écologique avec des pieux

énergétiques et une fagade en verre ven-
tilée par I'arriére. Les pieux énergétiques
contribuent a ce que le batiment reste
attractif sur le long terme. Ils nous ont en
outre permis de réaliser un systéme de
refroidissement écologique du batiment.

Walter Hochreutener: Nous sommes égale-
ment toujours disposés, dans le cas d’une
rénovation d’éléments de construction,
de mettre plus d’argent sur la table si cela
a des répercussions positives sur les
coiits d’exploitation ou si les produits plus
coiiteux ont une durée de vie plus longue.

Michael Miiller: Collaborer avec de bons
artisans et partenaires est également
important a nos yeux.

David Hossli: Ouli, les cofits jouent certes
un réle important dans le choix de nos
partenaires, mais une collaboration sur le
long terme et la sécurité d’obtenir de
bonnes prestations est encore plus impor-
tante pour nous. Par ailleurs, nous réali-
sons des planifications trés minutieuses et
nous ne craignons pas de retravailler un
projet, qui ne satisfait pas a nos exigences.
Cette dépense sera rentabilisée au cen-
tuple sur I’ensemble du cycle de vie.

Christoph Miiller: En notre qualité de
fournisseur professionnel de prestations
de service immobiliéres, nous devons
en outre découvrir constamment de nou-
veaux produits, méme s’il nous faut
parfois dépenser de I’argent pour cela.

Existe-t-il des éléments de construction,
pour lesquels il est particulierement
payant de réaliser des investissements
supplémentaires?



«Alfred Miiller AG a
toujours réalisé
des planifications in-
tégrées. Chez les
maitres d’ceuvre aus-
si, la réflexion axée
sur le cycle de vie
complet est une idée
bien plus répandue

qu’autrefoisy.

Beat Stocker
Membre de la direction

Beat Stocker: Prendre en compte des
éléments de construction isolément n’est
pas pertinent, car on doit considérer
chaque batiment comme un systéme com-
plet. Mais il est assurément payant d’u-
tiliser pour la planification tout le temps
nécessaire et les connaissances tech-
niques a disposition.

Les clients recoivent-ils un conseil axé
sur le cycle de vie complet?

Beat Stocker: Comme cela a déja été dit,
les notions de cycle de vie et de déve-
loppement durable constituent aujourd’-
hui un sujet central pour nombre de
clients. Nous obtenons souvent des com-
mandes précisément parce que nous
sommes en mesure d’assurer une plani-
fication intégrée. Mais si un maitre
d’ceuvre opte pour un procédé qui ne
correspond pas totalement a notre con-
ception des choses, nous ne pouvons pas
ne pas respecter sa volonté.

David Hossli: Un conseil axé sur le cycle
de vie complet commence pour moi

par I’analyse minutieuse des besoins des
clients. Il ne s’agit pas la seulement d’in-
terroger les clients sur ce qu'’ils veulent,
mais de remettre en question leurs sou-
haits par la critique. De nombreux clients
ont besoin que nous les conseillions et
guidions. Dans le cadre de la planification
d’un projet, il faut toujours rendre nos
clients attentifs aux conséquences finan-
cieres de leurs choix, sans parler des
souhaits qui relevent du «révey.
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Walter Hochreutener: Nous offrons cet
accompagnement professionnel a nos
clients méme en cas de commandes moins
importantes, comme, par exemple, I’ex-
tension d’une surface commerciale.

Qu’est-ce qui peut faire avorter une
planification et une réalisation integrée?

Beat Stocker: Souvent, il arrive qu’un maitre
d’ceuvre organise un concours entre
architectes, qu'’il sélectionne un projet et
qu’il fasse ensuite un appel d’offres pour
ce projet auprés de plusieurs entreprises
générales. Le batiment est construit,
puis il est géré par une société spécialisée
dans la gestion de biens immobiliers. En
procédant ainsi, le maitre d’ceuvre passe
a c6té de la chance de profiter d’'une
planification intégrée. Le savoir-faire des
spécialistes de la réalisation et de ’ex-
ploitation n’est pas pris en compte dans la
planification. Ce n’est qu’avec une planifi-
cation intégrée que le maitre d’ceuvre
peut réellement obtenir un produit opti-
mal sur toute sa durée de vie.

David Hossli: Et peut-étre méme a un prix
plus avantageux.

Beat Stocker: Oui. Un batiment planifié
et construit comme décrit ci-dessus n’est
trés probablement pas optimisé. Et il
revient souvent plus cher qu’un batiment
avec planification intégrée. Si I’on rai-
sonne au niveau du cycle de vie, I’asso-
ciation rapide a la planification des
spécialistes de la réalisation et de ’ex-
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ploitation est la plupart du temps judi-
cieuse.

Y a-t-il encore d’autres possibilités d’op-
timisation apreés la phase de planifica-
tion?

Beat Stocker: Il y a des possibilités d’op-
timisation pendant la phase de cons-
truction, en particulier sur le choix des
matériaux. Si nous passons un appel
d’offres pour des produits, comme un toit
ou une fagade, par exemple, nous exi-
geons des entreprises une offre chiffrant
non seulement la construction, mais
aussi les cofits d’exploitation sur une pé-
riode bien déterminée. De cette maniére,
le maitre d’ceuvre dispose d’éléments
solides pour prendre sa décision.

Walter Hochreutener: Nous optimisons
également certaines parties de bati-
ments ou d’installations pendant leur
phase d’exploitation, puisque les change-
ments de locataires entrainent souvent

de nouvelles utilisations et des besoins
différents.

La phase d’exploitation est la plus longue
phase dans le cycle de vie d’un bien
immobilier. Comment garantit-on une
gestion des biens immobiliers profes-
sionnelle?

Walter Hochreutener: Notre plus grand
objectif est de réaliser des batiments qui
répondent aux besoins du marché, qui
conservent leur valeur et qui puissent étre



exploités avec une grande efficience

des cofits, de facon a ce qu'ils restent at-
tractifs pour I'investisseur pendant tout
leur cycle de vie. Nous assurons un entre-
tien convenable régulier et discutons

en temps voulu avec 'investisseur des
chances et des risques liés aux éven-
tuelles mesures de rénovation. Ceci est
trés important, parce que 'investisseur
n’est pas aussi familier que nous avec la
gestion d’un batiment. Par ailleurs, nous
restons en contact régulier avec les
utilisateurs et nous connaissons leurs be-
soins. Notre branche d’activités fait ac-
tuellement face a un défi: 'exploitation et
la prise en charge des constructions
modernes sont de plus en plus cotliteuses
en raison de leurs installations tech-
niques complexes.

Christoph Miiller: Nous associons au-
jourd’hui les responsables de la gestion
des biens immobiliers de fagon plus
poussée et systématique au processus de
planification, afin d’optimiser la future
exploitation de ces biens. L'utilisation des

immeubles a usage commercial est
préparée de fagon assidue, par exemple
avec des concepts d’exploitation, de
chauffage, de parking ou de signalisation.

Comment détermine-t-on qu’un bien
immobilier doit étre rénové ou utilisé de
facon différente?

Walter Hochreutener: Il y a principale-
ment deux éléments déclencheurs a cela:
premiérement, lorsque l'utilisation ac-
tuelle ne correspond plus aux besoins du
marché, que le taux d’espaces vacants
augmente ou qu'’il existe un risque latent
que cela arrive. Deuxiémement, lors-
que les éléments de construction ou les
installations atteignent un certain age:

au bout d’environ 20 ans, nous devons ré-
fléchir a la question de savoir si des ré-
novations doivent étre réalisées en raison
des cotts d’exploitation, de nouvelles
directives ou pour d’autres raisons.

Beat Stocker: Lorsqu'’il est question d’as-
sainir ou de rénover un bien immobilier,

les maitres d’ceuvre omettent parfois ’op-
tion d’une nouvelle construction a la place
de I’ancienne. Avant une rénovation
importante, un propriétaire doit toujours
examiner si son bien immobilier est en-
core conforme aux besoins du marché et
si les conditions cadres — comme son
utilisation, par exemple — ont changé. La
tendance actuelle étant a la densifica-
tion, un tel examen peut lui ouvrir de nou-
velles possibilités et en fin de compte
améliorer de facon déterminante la ren-
tabilité de son bien immobilier.

David Hossli: Chaque bien immobilier
doit bénéficier d’une stratégie taillée sur
mesure. Dans le domaine de I'immobi-
lier, nous ne sommes pas confrontés tous
les jours a des changements de condi-
tions cadres. Mais il est essentiel que ’on
poursuive la stratégie fixée sur le long
terme et que I’on ne passe pas a c6té des
changements importants, mais que ’on
sache au contraire les utiliser si possible
au profit de sa propre stratégie. <

«Les batiments doivent
répondre aux be-
soins, présenter une
grande efficience
des cofts et conser-
ver leur valeur, pour
rester attractifs pour
I'investisseur pen-
dant tout leur cycle
de viey.

Walter Hochreutener
Membre de la direction




Locaux dans I'un des anciens batiments
de la zone industrielle Suttergut a Berthoud
acquise par Alfred Mtller AG.




«NOUS SOMMES

PRETS A

INVESTIR DES

SOMMES

IMPORTANTES»

Texte Esther Lotscher | Photos Manuel Stettler

L’entreprise Aebi a produit pendant des décennies
des machines agricoles prés de la gare de Berthoud.
Tout ce périmétre, qui réunit encore d’autres par-
celles, posséde aujourd’hui encore certaines carac-
téristigues marquantes d’'une zone artisanale et
industrielle. Son visage est pourtant appelé a
changer fortement dans les années qui viennent:
Berthoud a en effet I'intention de créer un nou-
veau pdle d’attraction autour de la gare, un «es-
pace innovant qui donne de la vigueur a la ville»,
comme sa présidente Elisabeth Zach I'a expli-
qué a Forum dans une interview (page 26). Si

ce périmetre est trés important pour Berthoud,

il fait également partie des zones de dévelop-
pement prioritaire pour le canton de Berne.

Méme pour un leader du marché immobilier suisse
comme Alfred Muller AG, I'achat de cette parcelle de
29000 meétres carrés, rebaptisée Suttergut entre-
temps, n’était pas une mince affaire: «sans la solidité
financiere de I'entreprise, un tel investissement aurait
été impossible. D’intenses discussions au sein de la
direction générale ont précédé cet achat a Berthoud.
Finalement, la décision s’est surtout appuyée sur une
analyse SWOT détaillée», explique Viktor Naumann,
vice-président du conseil d’administration d’Alfred
Muller AG et représentant du maitre de 'ouvrage pour
le projet Suttergut. Parmi les atouts de la parcelle, il y
avait notamment sa taille, la situation a proximité
immédiate de la gare et la fonction de centre urbain.
Selon Viktor Naumann, il y a également le fait qu’elle



'espace autour de la gare sera dévelop-
pé collectivement par I'ensemble des
propriétaires fonciers et la ville de
Berthoud. Selon la présidente de la ville
Elisabeth Zach, cette zone doit devenir
un «quartier urbain modele».

Dy

fait partie de la zone de développement prioritaire
de la gare, «si bien gu’elle bénéficiera aussi d’un traite-
ment prioritaire de la part des autorités cantonales
et communales.» En outre, la possibilité de louer
a long terme une partie des locaux a I'entreprise
RCM-Estech AG représentait une opportunité sup-
plémentaire. Mais le projet présente aussi des risques:
le marché immobilier par exemple, plutot plus difficile
ici que dans la région de Zoug.

Une zone a fort potentiel

Si Alfred Muller AG a décidé de consentir un tel in-
vestissement, c’est surtout, selon Viktor Naumann,
parce que le potentiel a long terme de la parcelle a
été jugé bon. «Alfred Muller AG posséde une grande
expérience du développement de projets. Nous
sommes préts a investir des sommes importantes et
a prendre des risques, a condition que ceux-ci soient
calculables», souligne-t-il. De plus, I'entreprise est
consciente «qu’il est de plus en plus difficile de
construire au milieu des prairies en Suisse». Des si-
gnaux bienveillants de la part de la ville de Berthoud
et les expériences globalement trés positives
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qu’Alfred Muller AG a pu réunir ici ces dernieres an-
nées ont également influencé la décision. A Baar, les
responsables ont senti que les autorités de Berthoud
étaient favorables et prétes a soutenir un dévelop-
pement stratégique de cette zone. «Avant d’acheter,
il était important de connaitre les chances d’obtenir
des permis de construire dans un délai raisonnable»,
souligne Beat Stocker, responsable des départements
Développement et Entreprise générale.

Planification stratégique de grande envergure

Une phase d’intenses planifications stratégiques, en
collaboration avec la ville de Berthoud, a suivi I'achat.
Du cété d’Alfred Muller AG, des collaborateurs de diffé-
rents départements et services ont participé au projet:
les services Développement et Promotion immobiliere
étaient les principaux responsables, épaulés par la
Gestion immobiliere, les Finances et le Service juridique.
La participation des spécialistes les plus divers garan-
tit une planification intégrée qui, en plus des aspects
architecturaux, tient également compte des facteurs
financiers et juridiques ainsi que des futurs colts d’ex-
ploitation, et ce dés la phase de développement.

e des biens immobiliers
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Un projet en plusieurs secteurs et étapes

En plus des contraintes Iégales, la définition interne
du projet représentait la principale base des planifi-
cations. Compte tenu de 'ampleur de 'investissement,
Alfred Muller AG a choisi de demander a un partenaire
externe de vérifier la stratégie de marketing définie.
Par la suite, il a été décidé de découper la zone en
quatre secteurs et d’aborder le développement et la
construction par étapes:

> Zone industrielle
Cette zone se compose de plusieurs batiments
existants, lesquels ont été loués a long terme a
RCM-Estech AG. L'intérieur des batiments indus-
triels a été entiérement rénové.

> Vivre et travailler
Des immeubles abritant des appartements et des
commerces sont construits au sud-ouest du
périmeétre. «Nous avons vite compris que cet es-
pace convenait trés bien comme quartier d’habi-
tation, parce gu’il se trouve en bordure de la zone
de développement de la gare, gu’il est entouré
d’espaces verts et intégré a des infrastructures trés
complétes», ajoute Andreas Blchler, responsable
du service immobilier et promotion. De plus, des
surfaces commerciales sont prévues le long de
la Lyssachstrasse.
(I = ancien complexe industriel)



[
% > Lyssachstrasse 111

Le batiment sis entre les zones industrielle et
«Vivre et travailler» a été classé. Alfred Muller AG
a I'intention de le rénover, en conservant les
facades en béton et les structures des fenétres,
mais en assainissant complétement l'intérieur.

A I'avenir, le batiment sera consacré a un usage
commercial et pourra étre loué entierement ou
par lots.

> Suttergut Nord
La plus grande partie de la parcelle, le long des
voies ferrées, était d’abord réservée au campus
d’une haute école spécialisée. Alfred Mller AG
avait soutenu la ville de Berthoud dans ce projet,
mais il a finalement été réalisé a Bienne. «Notre
engagement a prouvé I'intérét et I'attachement
gue nous portons a Berthoud, ce qui a été
vivement apprécié par les autorités aussi bien
que par la populationy, affirme Viktor Naumann.
Cette zone autour de la gare sera maintenant
développée avec la participation de la ville et de A
tous les autres propriétaires fonciers. Selon Alfred Muller AG réalise depuis avril 2013 le projet
Alfred Muller AG, les nouvelles constructions réali- i)/iasrttjla6||i;/al\t/ifne;$vr\2!al:wl‘teerragcuttitveergAbclst a Berthoud.
sées sur ces terrains abriteront principalement des
appartements et des espaces multifonctionnels.

Davantage d’espaces verts et libres grace a des

immeubles de huit étages
Au cours d’'une premiére étape, Alfred Mlller AG a

Le complexe Suttergut en bref

débuté la concrétisation du projet partiel Vivre et tra- Superficie totale 29 000 m?
vailler. Un concours a été lancé afin d’assurer la qua- Zone partielle

lité architecturale du nouveau quartier urbain, lequel Vivre et travailler 11 000 m?

a été remporté par un bureau d’architectes de Zoug,

Leutwyler Partner Architekten AG. Leur projet prévoit Zone partielle Nord 10 500 m?
trois immeubles dont chacun posséde ses propres Zone industrielle partielle 7500 m?

caractéristiques architecturales et qui constituent un

ensemble original avec le batiment rénové, Lyssachs-

trasse 111. «La ville de Berthoud était représentée dans Projet partiel Vivre et travailler Suttergut

le jury du concours et s’est engagée pour nous per-
mettre de réaliser le projet composé de deux im-
meubles de cing étages et d’'un de huit étages», sou-

Maitre de I'ouvrage et entre-

prise générale Alfred Mduller AG, Baar

ligne Beat Stocker. «L'immeuble de huit étages a
permis de maintenir davantage d’espaces verts et Architecte

Leutwyler Partner
Architekten AG, Zoug

libres, ce dont tout le quartier va profiter.»
Début du chantier avril 2013

Achévement été 2015

Volume construit env. 70 500 m3

Investissement total env. 56,5 millions de francs

78 en location
< Nombre d’'appartements 36 PPE

La zone Suttergut s'étend

sur env. 29000 meétres car- Surfaces commerciales env. 1000 m2

rés a proximité immédiate
de la gare, en plein coeur de
la ville de Berthoud.
Graphique Judith Buhling

176 dans parking souterrain

Places de stationnement 5 places extérieures
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Un quartier urbain agréable a vivre

Les batiments longent une voie d’acces centrale et
sont bordés ou séparés par de vastes espaces, verts
pour certains, qui font office de points de rencontre
pour les habitants, les voisins et les passants, tout en
valorisant le complexe. Les nouvelles constructions
présentent des enveloppes différentes - magonnerie
en clinker et revétements crépis - et ont adopté des
caractéristiques typiques des batiments industriels
qui les entourent, mais réinterprétées. Le chauffage
central de tout le quartier est principalement assuré
par une pompe a chaleur qui exploite les eaux sou-
terraines, complétée par un chauffage au gaz pour
les besoins de pointe. Les 114 appartements de 2,5,
3,5 et 4,5 pieces, en PPE et location, se distinguent
par une distribution rationnelle et flexible, avec des
cuisines ouvertes et de vastes espaces extérieurs pri-
vatifs. Les surfaces commerciales d’env. 1000 métres
carrés profitent de la situation centrale, aisément
accessible. Celles destinées au grand public se situent
principalement le long de la Lyssachstrasse. Leur
conception est multifonctionnelle, avec la possibilité
de subdivisions au gré du preneur. Alfred Mdller AG a
confié la commercialisation des appartements et sur-
faces commerciales a la société Lubana AG a Berthoud.

Le chantier de la zone «Vivre et travailler» a débuté
en avril 2013. Les travaux, qu’Alfred Muiller AG a
confiés principalement a des entreprises locales et
régionales, se sont déroulés sans heurts et dans les
délais. «La philosophie de notre entreprise est tou-
jours de confier les travaux a des entreprises locales
dans la mesure du possible», explique Adrian Zemp,
le chef de projet. «Cela représente certes un effort
initial accru, du fait que nous ne connaissons pas ces
entreprises comme nos partenaires de la région de
Zoug, si bien que nous devons organiser davantage
de réunions et nous procurer des références. Mais
cela en vaut la peine: jusqu’a présent, nous sommes
trés satisfaits de la qualité du travail fourni.» La mise
a disposition des 78 appartements a louer et des
36 appartements a vendre s’effectuera par étapes a
partir de novembre 2014.

>
Alfred Muller AG a démarré le projet
«Vivre et travailler Suttergut» a
Berthoud en avril 2013. 114 apparte-
ments locatifs et en PPE seront réali-
sés ici, ainsi gu’env. 1000 metres
carrés de surfaces commerciales.

Suttergut Nord: les planifications ont débuté

Alfred Muller AG poursuit pour l'instant les travaux de
planification pour la partie nord du périmétre. «La
ville de Berthoud souhaite un projet commun, impli-
quant tous les propriétaires fonciers, pour la zone
de développement autour de la gare», explique
Viktor Naumann. Les négociations sont en cours. Pour
Alfred Muller AG, I'intention est claire: réaliser prin-
cipalement des surfaces multifonctionnelles, compre-
nant par exemple des bureaux, espaces artisanaux et
magasins, mais aussi des appartements. «A la base,
beaucoup de choses sont envisageables. Mais il est
en tout cas certain que cette zone autour de la gare
aura besoin d’'un pble d’attraction, du fait que la
population n’a pas I’habitude de la considérer comme
un lieu d’achats et de sorties aprés tant d’années
d’usage industriel», selon Viktor Naumann. «Le bati-
ment, qui longe la Lyssachstrasse, verrouille véri-
tablement I'espace tourné vers la gare, si bien que la
proximité de celle-ci n’est plus vraiment perceptible.»

Berthoud vise une place nouvelle dans le secteur
de la santé

La ville de Berthoud voudrait se profiler dans le sec-
teur de la santé et attirer des filieres de formation
dans ce domaine, pour remplacer les départements
HES Architecture et Technique qui se sont regroupés
a Bienne. «La ville pense qu’elle posséde un potentiel
trés attrayant dans le secteur de la santé, du fait que
I’népital régional de TEmmental est un important em-
ployeur et un centre de formation majeur pour les
professions de la santé», explique Elisabeth Zach. Di-
verses sociétés du secteur Medtech et différents pres-
tataires du secteur de la santé en général ont leur
siege dans la région. Si la ville réussit ce nouveau
positionnement, la zone de développement autour de
la gare pourrait en profiter. Dans ce cas, le périmétre
longeant les voies ferrées représenterait un emplace-
ment idéal pour des instituts de recherche, cabinets
médicaux et autres sociétés du secteur de la santé. <
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Pour Alfred Muller AG, ils s’engagent fortement
pour le projet Suttergut (de g. a dr.): Viktor Naumann,
vice-président du conseil d’administration et re-
présentant du maitre de I'ouvrage pour ce chantier;
Adrian Zemp, chef de projet; Andreas Buchler,
responsable du service immobilier et promotion.
Photo Alfons Gut

Un conducteur de
grue sur le chantier.

\%
Thomas Zurcher, chef de chantier,
en conversation avec un ouvrier.
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EMENT PHARE

== DE NOTRE
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Interview Esther Lotscher | Photo Manuel Stettler

..Le quartier de Suttergut est un €élément majeur
d’une importante zone de développement
autour de la gare de Berthoud. Cette zone est
appelée a devenir un «quartier exemplairey,
affirme la présidente de la ville Elisabeth Zach.
Elle voit dans Alfred Miiller AG un «investis-
seur idéaly.
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Madame Zach, quelle importance le
nouveau quartier Suttergut a-t-il pour la
ville de Berthoud?

Cette zone a une énorme importance:
I’on pourrait méme dire que c’est «l’élé-
ment phare» de notre programme de
développement urbain. I'emplacement
est de tout premier ordre, & proximité
immédiate de la gare et des transports
publics, mais aussi des accés autorou-
tiers. Et Alfred Miiller AG est réellement
un investisseur idéal, prét a collaborer
au développement stratégique de cette
zone, en impliquant les autorités commu-
nales et les milieux économiques - je
trouve cela extraordinaire.

Au début, le campus d’une haute école
spécialisée avait été prévu sur le péri-
meétre le plus proche de la gare. Comme
le «Tech» de Berthoud s’installera finale-
ment a Bienne et qu’on ne sait pas en-
core quelle filiere de formation pourrait
le remplacer, le projet de campus prés
de la gare reste en suspens pour I'instant.
De quelle maniére cette évolution a-
t-elle influencé les planifications de I’en-
semble de la zone Suttergut selon vous?

Lorsque nous avons constaté que le pro-
jet de campus ne se réaliserait pas, nous
avons intensément étudié et discuté

plusieurs options avec Alfred Miiller AG.
La zone de développement «garey est
primordiale a nos yeux. Nous souhaitons
créer un lieu innovant ici, 3a méme de
donner de la vigueur a Berthoud. La ville
pense qu’elle posséde un potentiel at-
trayant dans le secteur de la santé, du fait
que I’hépital régional de ’Emmental

est un important employeur et un centre
de formation majeur pour les professions
de la santé. Diverses sociétés internatio-
nales du secteur Medtech ont également
leur siége a Berthoud. Le conseil com-
munal étudie actuellement les chances de
concrétisation de cette stratégie. Si nous
réussissons a devenir un acteur majeur

dans ce secteur, toute la ville, comme site
économique, en serait dynamisée — ce dont
le projet Suttergut profiterait lui aussi.

La ville a d’emblée participé au dévelop-
pement de ce projet. Que diriez-vous
de cette collaboration entre Alfred
Miller AG et les autorités de Berthoud?

Nous avons toujours pu collaborer de
maniére trés étroite et positive. La ville a
notamment eu son mot a dire dans le
cadre du concours lancé pour le projet
partiel Vivre et travailler, en déléguant un
représentant dans le jury. Pour la zone
Suttergut Nord, nous participons aux
négociations avec les autres propriétaires
de parcelles voisines de la gare. Nous
tenons a mettre nos relations a profit afin
de réussir le meilleur développement
possible dans toute la zone de la gare. Si
nous pouvons apporter notre soutien poli-
tique a Alfred Miiller AG dans le cadre

de la conception d’un projet d’une telle
importance, nous le faisons volontiers.

La premiére partie de la zone, consacrée
au projet Vivre et travailler, est actuelle-
ment en construction. Que pensez-vous
de cette future réalisation?

Elle me plait beaucoup; il y aura des com-
merces, mais surtout des logements. En
raison de leur
situation centrale,
ces appartements
pourraient repré-
senter une excel-
lente option pour
des seniors qui en-
visagent de vendre
leur maison. Je
pense personnel-
lement que Ber-
thoud est une ville
qui offre une ex-
cellente qualité de
vie. En plus d’un cadre un peu plus pai-
sible que dans les grands centres, ’on
trouve vraiment tout sur place: 12000
places de travail, des écoles de tous les
niveaux jusqu’a une HES, une offre cul-
turelle étendue, beaucoup de commerces,
des associations et un grand nombre
de possibilités de sports et loisirs dans
un environnement superbe.

Berthoud a connu une évolution fulgu-
rante au cours des derniéres années.

La population augmente de 100 a 200
personnes par an et nous compterons
bientét 16 000 habitants. Pensez-vous
que ce développement va se poursuivre?

Nous sommes trés heureux que Berthoud
soit considérée comme une ville agré-
able a vivre. Il est vrai que nous avons
pas mal investi pour cela, principalement
dans des aménagements scolaires et
sportifs ainsi que dans la prise en charge
parascolaire des enfants. Nous en récol-
tons en quelque sorte les fruits aujourd’-
hui. Mais nous misons sur une croissance
qualitative, pas sur la croissance a tout
prix.

Actuellement, le développement de
Berthoud comme site économique est notre
priorité. Le départ de deux grands em-
ployeurs il y a quelques années fut un
grand choc qui nous a réveillés; depuis,
nous nous efforcons encore plus inten-
sément qu’avant d’entretenir de bonnes
relations avec I’économie et de lui assurer
des conditions-cadres flexibles. Le dé-
veloppement du périmeétre Suttergut est
exemplaire a cet égard: des investis-
seurs, des représentants de I’économie
locale et des instances politiques tirent
tous a la méme corde. Je suis convaincue
que ce projet commun aura un rayon-
nement suprarégional et saura attirer de
nouvelles entreprises.

Quelle vision avez-vous pour Berthoud?
Comment la ville apparaitra-t-elle dans
10 ans, et comment vous représentez-vous
le quartier Suttergut dans ce contexte?

Je voudrais que Berthoud conserve son
caractére actuel - urbain et néanmoins
charmant - et que I’extraordinaire co-
hésion au sein de la population soit pré-
servée. ’'été dernier, la Féte fédérale
de lutte suisse et des jeux alpestres nous
a permis d’apporter une preuve ma-
gistrale de notre enthousiasme et de la
maniére dont nous sommes capables
de maitriser de grands projets.

Berthoud doit aussi se développer sur le
plan économique et gagner une image

de centre régional dynamique - intégré au
tissu économique du canton de Berne.
Des centres régionaux comme Berthoud
ou Langenthal peuvent désengorger

les infrastructures des grandes villes, ré-
sorber des pendulaires et, parallélement,
contribuer au développement des ré-
gions rurales. Le quartier de Suttergut,
et toute la zone de la gare, joueront un
role majeur dans ce sens. Ils sont appelés
a devenir un quartier exemplaire ces
prochaines années, un lieu ou I’on vit, tra-
vaille, se rencontre, un lieu qui bouillon-
ne de vie. <



Photo Markus Bertschi

INVESTIR, C’EST
PRENDRE DES
RISQUES
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... Alfred Miiller AG est en mesure de soute-
nir financiérement des maitres d’ouvrage
dans la réalisation de projets. L’'entre-
prise familiale a la possibilité de prendre
rapidement la décision de s’engager
si le potentiel d'un terrain ou d’un projet

est convaincant.

el. Les clients qui ont envie de collaborer
avec Alfred Muller AG peuvent composer
un ensemble de prestations sur mesure;
celui-ci va de la planification stratégique
et du développement d’un projet en pas-
sant par sa commercialisation et réalisa-
tion jusqu’a la gestion et rénovation. Les
propriétaires fonciers qui souhaitent valo-
riser un terrain, rénover un ancien im-
meuble ou le remplacer par une nouvelle
construction peuvent profiter du potentiel
financier d’Alfred Mdller AG s’ils ne dis-
posent pas eux-mémes des ressources
requises. Alfred Mluller AG participe régu-
lierement a des projets de construction en
tant gu’investisseur. Les clients en profi-
tent a plusieurs égards: ils peuvent trans-
férer, en tout ou partie, le risque financier
a Alfred Muller AG et compter sur une
grande expérience et des connaissances
professionnelles approfondies.

Echange de terrain contre des surfaces
habitables et commerciales

La fondation familiale Franz Martin Wyss
était confrontée a une situation délicate il
y a quelques années: elle possédait un ter-
rain d’env. 3700 metres carrés au coeur de
Zoug, avec une vieille ferme. Lorsque celle-
ci a bralé, la fondation a demandé une
étude de projet avant de constater qu’elle
n’aurait pas les moyens d’en assurer le fi-
nancement. «Nous étions pieds et poings
liés, du fait que le réglement de la fonda-
tion nous interdisait de vendre le terrain ou
de I’hypothéquer», explique Herbert Speck,
ancien secrétaire et comptable de la fon-
dation. Cette parcelle faisait partie du plan
d’urbanisation Grafenau Sud, établi par la
ville de Zoug en collaboration avec les diffé-
rents propriétaires fonciers. Alfred Muller AG

<

Exemple d’'un engagement
d’Alfred Muller AG comme
investisseur: deuxieme
étape du centre résidentiel
et commercial Grafenau
Sud a Zoug.

avait déja acquis la parcelle voisine de celle
de la fondation Franz Martin Wyss et pré-
voyait d’y construire le centre Grafenau
Sud, réunissant des appartements en PPE
et des surfaces commerciales.

«Une solution optimale»

Les responsables de la fondation Wyss
ont décidé de proposer leur terrain a la
société immobiliére de Baar. «Cette colla-
boration nous semblait logique; a I’époque,
Alfred Mlller AG avait déja déposé la de-
mande d’autorisation de construire pour
la premiére étape du projet, Grafenau Sud.
De plus, I'entreprise jouit d’'une excellente
réputation dans la région. J’habite person-
nellement dans une PPE construite par
Alfred Mduller AG», déclare Herbert Speck.
La fondation a cédé son terrain a Alfred
Muller AG qui I'a intégré a ses planifications
pour la deuxiéme étape du centre résiden-
tiel et commercial Grafenau Sud avant de
réaliser ce projet a ses frais.

En contrepartie du terrain, la fondation a
recu plusieurs appartements dans la co-
propriété ainsi que des surfaces commer-
ciales, un entrepd6t et plusieurs places
dans le parking souterrain. «C’était une
solution optimale pour la fondation. Nous
n‘avons pas eu besoin d’investir nous-
mémes, la planification et la réalisation
s’effectuaient par des professionnels et
nous avons recu des appartements et sur-
faces commerciales modernes, avec des
finitions conformes a nos souhaits. Les
loyers permettent a la fondation de finan-
cer son but, a savoir des bourses d’études
pour les descendants du fondateur de la
fondation», précise Herbert Speck, en
charge de la gestion des appartements et
bureaux de la fondation.

Divers modéles possibles

Alfred Muller AG peut participer a des pro-
jets de multiples maniéres. Dans le cas de
la fondation Wyss, I'entreprise a en quelque
sorte échangé des terrains contre des ap-

partements, des surfaces commerciales et
autres. Selon les projets, Alfred Mller AG
participe au risque en se chargeant d’'une
partie des espaces résidentiels et com-
merciaux prévus. «D’autres modeéles sont
également possibles», comme le souligne
Beat Stocker, responsable des départe-
ments Développement et Entreprise gé-
nérale de la société. «Nous recherchons
toujours des solutions individuelles avec
nos clients, avec lesquelles tout le monde
est gagnant. Notre solidité financiere fait
assurément de nous des partenaires inté-
ressants, pour le financement, le dévelop-
pement et la construction.»

Alfred Mduller AG s’engage depuis long-
temps en tant qu’investisseur. Ces der-
nieres années, I'entreprise a participé a
plusieurs projets PPP (Public Privat Par-
tnership), comme le centre Chilematt a
Unterageri inauguré en 2009 par exemple,
gu’elle a réalisé en collaboration avec la
commune d’Unterageri et les transports
publics Zugerland Verkehrsbetrieben. La
coopération avec Alfred Mlller AG a per-
mis aux deux autres maitres de 'ouvrage
de limiter leur engagement financier. La
société immobiliere s’est chargée de la
majeure partie des surfaces, en garantis-
sant le respect des délais, du prix et de la
qualité.

Alfred Muller AG a par ailleurs réalisé et
préfinancé les siéges sociaux de nom-
breuses entreprises, un contrat de location/
d’achat a long terme ayant généralement
constitué la base de la collaboration: les
sociétés louent les locaux pendant 20 ans
par exemple en amortissant la valeur sur
cette période dans une large mesure. Au
terme du contrat de location, elles peuvent
racheter le batiment a sa valeur résiduelle.

Décisions rapides

Alfred Muller AG fonde toujours ses déci-
sions dans ce domaine sur les qualités in-
trinséques d’un terrain ou d’un projet. «Le
potentiel commercial a long terme consti-
tue un critére majeur a nos yeux», explique
Beat Stocker. Lorsque cette condition est
établie, notre engagement financier peut
intervenir trés vite, les voies décisionnelles
étant courtes et non bureaucratiques dans
une entreprise familiale. <



CONSTRUCTION
D’IMMEUBLES
ELEVES

DE L'IDEE JUSQU’A LA
LIVRAISON, UN DEFI

Texte Esther Lotscher | Photos Markus Bertschi
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Outre plusieurs batiments de six étages, n— ; B ==
le complexe du Feldpark de Zoug comprend ;
également quatre immeubles de onze étages.
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...Des immeubles élevés poussent
actuellement dans le ciel de Zoug.
Alfred Miiller AG, elle aussi,
batit non loin de la gare quatre
batiments de onze étages, qui
doivent satisfaire a des directives
spécifiques. Leur planification
de méme que leur réalisation
représentent de grands défis pour
les responsables.

Au sein du complexe du Feldpark a Zoug,
la société Alfred Muller AG réalise plu-
sieurs batiments de six étages, mais aussi
quatre immeubles d’environ 35 métres de
hauteur. Ces immeubles sont soumis a des
dispositions spécifiques, qui s’appliquent
aux constructions de plus de 25 metres de
hauteur, conformément au plan directeur
cantonal. Le canton de Zoug encourage
certes les constructions denses et autorise
la réalisation d’immeubles élevés, mais les
maitres d’ceuvre doivent surmonter de
nombreux obstacles s’ils veulent édifier un
batiment de ce type (voir encadré page
32). Dans la ville ou le canton de Zoug, les
immeubles élevés ne peuvent étre batis
gue dans certaines zones bien détermi-
nées et ils doivent satisfaire a des exi-
gences urbanistiques et architectoniques
particulierement strictes.

Exigences anti-incendie accrues

Les directives de construction, elles aussi,
sont plus séveéres pour les immeubles
élevés en particulier pour ce qui concerne
les protections anti-incendie. Ainsi, pour
les immeubles de plus de 25 metres de
hauteur, l'utilisation de matériaux de
construction inflammables est totalement
prohibée ou seulement autorisée de fa-
¢on tres limitée. Les revétements des
murs extérieurs, infrastructure et couche
d’isolation incluses, doivent étre compo-
sés de matériaux non inflammables. Les
immeubles du Feldpark ont ainsi été isolés
avec de la laine minérale. Tous les élé-
ments de construction porteurs et consti-
tuant des coupe-feu doivent présenter

une résistance au feu d’au moins 90 mi-
nutes. Le législateur exige en outre que les
immeubles élevés soient équipés d’une
cage d’escalier de secours, qui soit méca-
niguement ventilée et fermée par des
portes coupe-feu. Et ce, pour une bonne
raison, en cas d’incendie la cage d’escalier
constitue la seule issue de secours pour
les habitants et dans le méme temps la
voie d’accés pour les pompiers. L'utilisa-
tion d’échelles pour I’évacuation des per-
sonnes et la lutte contre I'incendie n’est
que partiellement possible. C’est pourquoi
des systémes de ventilation sous pression
veillent - dans le cas des immeubles du
Feldpark aussi - a ce que, en cas d’incen-
die, aucune fumée ne pénétre dans la cage
d’escalier et que les occupants puissent
ainsi s’enfuir sans danger. Une soufflerie
pulse de I'air extérieur dans la cage d’es-
calier a différents étages via un systéme
de ventilation. La pression ainsi générée
empéche toute pénétration de fumées.
Ces installations sont automatiquement
mises en service en cas d’incendie par
'intermédiaire de détecteurs de fumées.
Elles disposent d’une ligne d’alimentation
séparée, qui doit également fonctionner
lorsqu’il y a le feu et qui doit pouvoir étre
identifiée par les pompiers. Dans le cas du
Feldpark, la société Wasserwerke Zug AG
assure en cas d’incendie, I'alimentation en
courant des systémes de ventilation sous
pression. Un petit groupe électrogéne de
secours assure la signalisation des issues
de secours par des éclairages spécifiques,
méme lorsque l'alimentation en courant
tombe en panne.
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Schéma directeur détaillé pour les immeubles élevés

D’apreés le plan directeur du canton de Zoug, il n’est
possible de construire de nouveaux immeubles élevés
qu’en «zone 1y, qui couvre toute la région a I’exception
des communes de montagne. Il est impératif d’avoir
pour les immeubles élevés un plan d’occupation du sol.
Ils doivent en outre, dans plusieurs zones, satisfaire a
de fortes exigences en matiére, d’urbanisme, d’architec-
ture ou de raccordement aux infrastructures routiéres.

A Zoug, les réglements d’urbanisme limitent la zone
autorisée pour les immeubles élevés. Il est impossible
de construire des immeubles élevés entre les voies
des C.FF. et la rive du lac. Depuis le mois de décembre
2010, la ville de Zoug dispose aussi d'un schéma direc-
teur pour les immeubles élevés, auquel elle se réféere
pour les autorisations. Le département constructions est
en train d’élaborer un réglement sur les immeubles éle-
vés engageant les propriétaires fonciers. «Une ébauche
de ce réglement fera I’objet d’une large discussion avec
la population a I’été 2014», indique I’architecte de la
ville Beat Aeberhard. Cette ébauche devra étre adoptée
par le parlement, ainsi que, le cas échéant, par le
peuple.

Le schéma directeur distingue trois zones pour les im-
meubles élevés: la zone I est une bande qui s’étend
autour des axes de développement principaux Baarers-
trasse/voies de chemins de fer et Gubel-/General-Guisan-
Strasse. Cette zone concentrée et dense a été voulue
comme étant ’expression du dynamisme et de la puis-
sance économique de la ville. La zone II rejoint la zone I
a l’ouest et au niveau du terrain de la société V-Zug AG.
L3, la ville souhaite moins étirer les batiments vers le
haut qu’encourager le processus de densification d’habi-
tats et d’industries déja en cours. Dans la zone III, qui en-

globe les coteaux habitables situés au-dessus de la ville
de Zoug et du village d’Oberwil, les immeubles élevés
ne sont autorisés qu’a titre exceptionnel.

Dans I’évaluation des projets d’'immeubles élevés, les
critéres urbanistiques et architecturaux jouent un réle
important, de méme que les usages prévus, la densifi-
cation et les caractéristiques écologiques. Les immeubles
élevés doivent, «avoir, de par leur dimension, leur typo-
logie, leur aménagement et leur forme, un positionnement
clair au cceur de la ville et du paysage, et apporter un
effet positif en termes d’urbanisme». Au plan architecto-
nique, les immeubles élevés doivent s’intégrer dans
leur contexte direct. «I'intégration dans le proche envi-
ronnement et I’effet exercé a distance sont tous les deux
d’une grande importancey, précise le schéma directeur.
Au plan énergétique, les immeubles élevés doivent satis-
faire aux directives du plan d’occupation du sol.

La décision appartient au conseil communal

Avant qu’'un maitre d’ceuvre rédige une demande de
permis de construire pour un immeuble élevé, il doit
apporter des précisions au service de I'urbanisme du
département constructions. Ce dernier coordonne les
travaux et soumet la planification a la commission de
I'urbanisme. Le conseil communal décide alors si la
poursuite de la planification — un plan d’occupation du
sol — est autorisée. Si le conseil communal autorise
I’élaboration d’un plan d’occupation du sol, les maitres
d’ceuvre doivent lancer pour leur avant-projet une
procédure de mise en concurrence avec au moins cing
équipes de planification, a laquelle la ville doit étre
associée pour I’évaluation des projets. L'avant-projet est
obligatoire et fait partie intégrante du plan d’occupa-
tion du sol.

<
Alors qu’un immeuble a déja été vendu,
les travaux de construction des autres
batiments battent encore leur plein.
Afin de protéger les ouvriers et les
occupants, le chantier a été clairement
isolé de la partie habitée avec des
barrieres, et des contrbleurs régulent
la circulation.
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Jens Schielke, de la société Olos AG, a plani-
fié le systéme de ventilation sous pression
pour le compte de la société Alfred Muller AG
et a également été en charge du chauffage,
de la ventilation et de la climatisation. «Le
projet des immeubles du Feldpark consti-
tue pour nous un défi particulierement
passionnant, car nous avons di dans notre
conception tenir compte d’exigences éle-
vées liées non seulement a la protection
anti-incendie, mais aussi aux standards
Minergie et du propriétaire», déclare-t-il.
«Cela a exigé une bonne collaboration
entre le maitre d’ceuvre, les architectes, les
responsables de la construction et nous,
les planificateurs».

Prise en charge de la statique

par des spécialistes

Pour les exigences spécifiques relatives
a la statique des immeubles élevés, la
société Alfred MUller AG a fait appel a des
ingénieurs experts. Un immeuble élevé est
soumis a des forces plus importantes
gu’un batiment de moindre hauteur. Il est
par conséquent nécessaire de prendre
des mesures différentes ou supplémen-
taires pour garantir sa statique. Cela com-
mence toujours par le radier respective-
ment les pieux. Etant donné qu’il y a des
batiments de hauteurs trés différentes
proches les uns des autres, il a fallu choisir
la disposition des pieux avec beaucoup



de soin. Les immeubles ont eu besoin de
pieux de grands diameétres pour éviter
des affaissements provoqués par les
batiments voisins. «Ceci est particuliére-
ment déterminant pour avoir un sous-sol
étanche», explique Jean Morier de la so-
ciété Basler & Hofmann Innerschweiz AG,
ingénieur projet sur le complexe du Feld-
park. Les murs porteurs sont toujours un
peu plus épais en bas d’un batiment qu’en
haut, car ils supportent des charges plus
importantes. Pour les immeubles du Feld-
park, les ingénieurs ont dG porter une
attention particuliere aux balcons. La
structure porteuse interne présente une
température constante pendant toute
'année, alors que la structure externe
des balcons est exposée au contraire a
de fortes variations de température. Sans
compter qu’en plus, la géométrie de ces
balcons n’est pas toujours identique. Se-
lon Jean Morier, ces problémes ont été
résolus par la mise en place de consoles
isolantes appropriées.

Deux chantiers pour un seul batiment

Les descriptions le prouvent: la planifica-
tion d’'un immeuble élevé est exigeante. |l
en va de méme pour sa réalisation. C’est
donc une équipe compléte qui a été char-
gée de celle du complexe du Feldpark. Le
directeur du département, Herbert Birrer,
et le chef de projet, Martin LUdi ainsi que
Bruno Wiederkehr ont été secondés par
trois responsables de la construction, Pius
Hocher, Thomas WduUthrich et Peter Wyss.
Pour accélérer les travaux de construction,
le gros ceuvre a été divisé en deux dans le
sens de la hauteur. «Nous obtenons ainsi,
dans le principe, deux chantiers «nor-
maux», que nous pouvons faire avancer en
parallele», explique Martin Ludi. Etant
donné que le chantier inférieur est plus
avancé que le supérieur, chague immeuble
a été cloisonné au niveau du cinquiéme
étage. Cela signifie que cet étage est étan-
chéifié contre les infiltrations d’eau exac-
tement comme un toit. Cela permet de
commencer déja 'aménagement intérieur
dans la partie inférieure du batiment alors
que les étages supérieurs n’en sont encore
gu’au gros ceuvre. Les deux parties de
'immeuble sont dotées en outre de deux
systémes d’alimentation en eau séparés:
'un va du sous-sol jusqu’au cinquiéme
étage, et l'autre du sous-sol jusqu’au on-
ziéme étage, mais avec des points de sou-
tirage uniqguement a partir du sixieme
étage. «Cela permet de garantir égale-

Le complexe du «Feldpark» en bref

Maitre d'ceuvre et entreprise

générale

Alfred Mduller AG, Baar

Architecte

Cabinet Wiederkehr Krumme-
nacher Architekten, Zoug

Début du chantier

janvier 201

Achévement

mars 2015

Volume construit

env. 165000 m?3

Investissement total

155 millions de francs

Nombre d’appartements

117 en location
83 en propriété

Surfaces commerciales et

ateliers habitables

1600 m?

ment une pression d’eau suffisante dans les
étages supérieurs», indique Martin LUdi.
C’est lors de la phase d’laménagement in-
térieur que la logistique constitue encore
un autre défi dans la construction d’un
immeuble élevé. En effet, dans un im-
meuble élevé, il y a bien plus de logements
desservis par une méme cage d’escalier
que dans un batiment de moindre hauteur.
C’est la raison pour laguelle, sur le chantier
d’'un immeuble élevé, I'ascenseur est mis
en service plus tét que dans un autre type
de batiment.

Concept de sécurité pour la protection
des ouvriers et des occupants

Les premiers appartements du Feldpark
ont pu étre vendus au mois de novembre
2013. Avant que les acheteurs puissent
prendre possession de leurs nouveaux
logements, il a fallu préparer minutieuse-
ment la mise en service de I'immeuble.
Lors de cette phase, les responsables du
projet et de la construction, les gestion-
naires de biens, les exploitants et les four-
nisseurs ont travaillé en étroite collabo-
ration. Etant donné que les travaux de
construction pour les autres batiments
doivent encore durer jusqu’au mois de

février 2015, la société Alfred Muller AG a
dl également élaborer un concept de sé-
curité. «Nous devons faire avancer les tra-
vaux et assurer dans le méme temps la
sécurité des nouveaux occupants dans les
batiments achevés. Cela représente déja
un sacré défi», affirme Martin Ludi. Les
principales mesures de sécurité ont
consisté a mettre en place des barrieres et
a engager des personnes pour réguler le
trafic sur le chantier. Les barriéres rendent
plus difficile 'accés du chantier aux per-
sonnes non autorisées et le séparent clai-
rement des zones habitées du complexe.

La construction d’immeubles élevés est
colteuse

La grande complexité d’'un immeuble élevé
ne reste pas sans conséquence sur sa
structure de colts. C’est pourquoi les im-
meubles élevés ne sont intéressants finan-
cierement pour les maitres d’ceuvre qu’a
partir d’une certaine hauteur. «Dans le prin-
cipe, un batiment de huit étages est déja
considéré comme un immeuble élevéy,
explique Herbert Birrer. «Toutefois, d’aprés
notre expérience, pour pouvoir réaliser un
immeuble élevé rentable, il est nécessaire
qu’il ait au moins onze étages». <



Lors du développement
du centre multifonc-
tionnel Prisma a Cham,
des spécialistes de I'en-
treprise générale, de la
gestion et de la vente
immobiliéres ont collabo-
ré chez Alfred Muller AG.
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LE GESTIONNAIRE, PAR-
TENAIRE LE PLUS FIDELE
DES PHASES DE VIE
D’UN BIEN IMMOBILIER

... La phase d’exploitation est la plus longue phase dans le cycle
de vie d’'un bien immobilier. Les b